VALORI IMMOBILIARI URBANI SU AREA VASTA E PARAMETRI MACROECONOMICI by Nesticò, Antonio & Bencardino, Massimiliano
Sviluppo Locale: Spazio Urbano, Spazio Rurale, Aree Interne
Local Development: Urban Space, Rural Space, Inner Areas
1.  Introduzione
La programmazione strategica dello sviluppo di una città
non può prescindere dall’analisi delle caratteristiche pe-
culiari del suo tessuto socio-economico, produttivo ed
ambientale [1, 2, 3]. Per far ciò è essenziale caratteriz-
zare la città, il suo contorno e le sue specializzazioni fun-
zionali attraverso un’analisi multidimensionale [4, 5]. 
Aspetto importante è quello dei valori accumulati nelle
consistenze immobiliari urbane. Si tratta di valori oltre-
tutto correlati con i livelli che assumono i principali para-
metri macroeconomici nell’area in esame.
Nel presente lavoro viene analizzato il mercato delle re-
sidenze nella “Napoli de facto” [6], con l’obiettivo di map-
parne la distribuzione dei valori su area vasta.
Per le stesse zone, sono raccolti, elaborati e rappresen-
tati su mappa i livelli di reddito pro-capite e l’indice di Gini,
che misura le condizioni di perequazione nella distribu-
zione della ricchezza tra i diversi ceti sociali.
Ciò con l’intento di rilevare correlazioni e di definire un
più generale protocollo d’indagine, valido anche per ricer-
che da condurre in altri contesti.
L’ambito analitico ottimale di studio è proprio quello della
“Napoli de facto”, come individuata da Calafati, che ricom-
prende un territorio meno vasto rispetto all’intera città
metropolitana partenopea, ma più omogeneo rispetto ai
meccanismi di formazione dei prezzi delle abitazioni (vedi
Fig. 1). Difatti, i comuni considerati, che vanno da Monte
di Procida a Giugliano, ad Acerra fino ad Ercolano, for-
mano un insieme territoriale che, per densità abitativa e
per caratterizzazione funzionale, si differenzia dalle aree
escluse, cioè nolano, fascia vesuviana, città di Castellam-
mare di Stabia e penisola sorrentina.
Tali aree gravitano intorno ad altri centroidi (Nola, Torre
del Greco o Castellammare), oppure sono connotate da
un mercato immobiliare con dinamiche dissimili (cfr. co-
stiera sorrentina).
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L’utilizzo della banca dati fornita dall’Osservatorio del
Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio ri-
solve la questione della scelta della scala analitica otti-
male. Le zone OMI, oltre che restituire un ambito
omogeneo per caratteristiche del mercato immobiliare,
consentono l’aggregazione dei dati sulla popolazione re-
sidente, come desunti dalle frazioni censuarie dell’Istat.
È noto, infatti, che la geo-codifica degli indirizzi delle fami-
glie censite alla scala delle sezioni di censimento non è
sempre corretta, e la scelta di un livello di disaggrega-
zione territoriale dei dati superiore a quello delle frazioni
censuarie assicura un migliore coefficiente di affidabilità
[7]. L’analisi del mercato immobiliare risulta efficace
anche per misurare gli effetti delle trasformazioni urbane
e le necessità di nuovi interventi. Oggi le città stanno mo-
dificando se stesse attraverso paradigmi interpretativi
(smart city, SEANSEable city o social city) più coerenti
con le mutate esigenze e con i bisogni sociali legati alla
vivibilità del territorio e all’inclusione sociale [8].
Così si realizzano progetti di rinnovamento urbano che
producono effetti sulla mappa dei valori immobiliari, cre-
ando nuove centralità e nuove marginalità. 
La disamina delle declinazioni spaziali (le fasce in Fig. 1)
e dell’evoluzione temporale dei valori mercantili può con-
correre a circoscrivere le aree di intervento e ad indivi-
duare progetti, piani o programmi d’investimento
specifici per ciascuna porzione del tessuto urbano.
In questa prospettiva, per la sua capacità di razionaliz-
zare i differenti aspetti delle varie soluzioni progettuali,
un modello economico-valutativo di supporto alle deci-
sioni diviene strumento essenziale per i decisori [9, 10].
2. L’analisi degli apprezzamenti mercatili nella “Napoli de
facto”  
In letteratura è ampiamente riconosciuta la correlazione
che sussiste tra sviluppo urbano e crescita economica,
com’è anche dimostrato attraverso modelli di espan-
sione per sequenze o per tappe [11, 12, 13].
É altresì rilevato che «tra l’organizzazione territoriale di
una determinata regione e la crescita urbana vi è una
forte interdipendenza, che riguarda gli aspetti demogra-
fici (la popolazione della città), quelli economici (reddito,
consumi e investimenti) e quelli urbanistici (espansione
della città). … Lo spazio urbano si presenta ed agisce
come un sistema in cui tutte le grandezze economiche e
gli aspetti sociali sono interagenti e interdipendenti.
Al mutare di uno degli elementi costituenti, ad esempio,
la composizione o la natura delle funzioni che compon-
gono l’occupazione di base, mutano anche le altre com-
ponenti connesse: quantità della popolazione,
composizione qualitativa della stessa, quantità e qualità
dell’occupazione non di base» [14]. Indicatore econo-
mico, che risente dei meccanismi di evoluzione urbana,
è il prezzo di compravendita degli immobili. Difatti, i mol-
teplici fattori di ordine demografico, sociale ed econo-
mico che si susseguono nel tempo, condizionano la
domanda e l’offerta delle consistenze immobiliari, così
impattando direttamente sugli apprezzamenti mercantili
delle unità catastali a destinazione sia residenziale, che
commerciale, terziaria e produttiva. Per la “Napoli de
facto” l’analisi dei valori di mercato delle abitazioni civili
al 2013, sostanzialmente rappresentativa della situa-
zione attuale alla luce della stagnazione dei prezzi che ha
contraddistinto l’ultimo triennio, è poi ampliata in termini
diacronici, ovvero portando in conto l’andamento tempo-
rale nel periodo 2003 - 2013. La scelta di operare su
tale periodo è oltretutto dettata dalle modifiche, interve-
nute a partire dal primo semestre 2014, delle basi ter-
ritoriali. A tal proposito si rileva che l’Agenzia del
Territorio, così come l’Istat, varia le proprie basi territo-
riali di rilevazione (perimetri delle zone e delle fasce)
senza fornire un efficace strumento di indagine diacro-
nica. Pertanto, risulta impossibile una rappresentazione
cartografica delle evoluzioni che vada da prima del 2013
fin oltre il 2014. Si fa ricorso alle tabelle delle quotazioni
immobiliari ed alle geometrie OMI, queste ultime con i pe-
rimetri delle singole fasce e microzone. Prima operazione
sui dati concerne la correzione dei vuoti e delle sovrap-
posizioni nelle geometrie dei perimetri. Per la mancanza
di una logica GIS nelle informazioni OMI, è composto un
archivio digitale (database) in cui gli elementi - valori nu-
merici e corrispondenti superfici - attraverso un codice
identificativo risultano in relazione biunivoca. A questo
punto, tramite elaborazioni cartografiche con strumenti
GIS, sono costruite specifiche mappe tematiche geore-
ferenziate, inerenti a taluni parametri socio-economici in
più stretta correlazione con i prezzi di mercato. Così da
rilevarne elementi utili anche per la futura pianificazione
urbana [15, 16, 17]. L’area d’indagine, che comprende
il Comune di Napoli e quelli limitrofi come nella Figura 2
(vedi Fig. 2), è composta da 318 microzone.
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Fig. 1 - Fasce OMI nella Napoli de facto e città metropolitana di Napoli
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Le quotazioni a disposizione riguardano i valori minimo e
massimo per unità immobiliari ordinarie aventi destina-
zione residenziale. Si tratta di intervalli di valori che espri-
mono condizioni di ordinarietà, talché sono escluse quelle
quotazioni riconducibili ad immobili di particolare pregio
o degrado o che, comunque, presentano caratteristiche
non frequenti per la tipologia edilizia della zona di appar-
tenenza. I valori più elevati, da 2.500 fino a 5.150 €/m2,
si riscontrano in prevalenza nelle zone più centrali di Na-
poli (Vomero, Chiaia, Posillipo, S. Ferdinando) e decre-
scono man mano che ci si allontana da queste, per
giungere alle quotazioni più basse (800 - 1.400 €/m2)
in ambiti piuttosto estesi di Giugliano, Qualiano, Villaricca,
Calvizzano, Sant’Antimo, Casandrino, Melito, Grumo Ne-
vano, Cardito, Afragola, Caivano, Acerra, Sant’Anastasia,
Massa di Somma. L’analisi diacronica è svolta con ri-
guardo al periodo 2003 - 2013. Il quale, a sua volta, può
essere ripartito in due intervalli temporali: il 2003 -
2008, contrassegnato da un incremento sostenuto dei
valori, che porta ai livelli di vera e propria “bolla immobi-
liare” del 2008; il 2008 - 2013, notoriamente connotato
da una pesante fase recessiva dell’economia, nel suo
complesso e – ancor di più – nel settore dell’edilizia. Gli
elaborati cartografici sono nelle Figure 3 (vedi Figg. 3a -
3b). Dalla disamina dei differenziali di valore, emerge un
incremento generalizzato dei prezzi nel periodo 2003-
2013. In termini nominali, la crescita è al di sopra del
100% su ampie porzioni del territorio indagato, com’è
possibile riscontrare nella Fig. 3a. Non sorprende poi la
contrazione dei prezzi nelle aree di maggior pregio nel
centro di Napoli, laddove i valori già molto sostenuti e i
processi speculativi manifestatisi negli anni 2003-2008
non hanno poi trovato sostegno nel quadro macroeco-
nomico di riferimento e nei flussi reddituali, quindi nei
margini di risparmio e nelle aspettative future degli ope-
ratori di mercato. Ben diversa la situazione per il periodo
2008 - 2013, in cui si osserva un diffuso decremento
degli apprezzamenti mercantili, già nei valori nominali
esaminati e, quindi, in forma più marcata, in termini reali.
Tale decremento arriva addirittura al 30% in talune aree,
sia più esterne, come Giugliano in Campania, Caivano,
Acerra, sia ricadenti nel territorio comunale di Napoli.
Sono poco ampi gli ambiti dove i prezzi riescono a con-
servare i valori 2008, come a Bacoli, Ercolano, Volla. Va
segnalato che la condizione recessiva rilevata segue l’an-
damento del comparto delle costruzioni a livello nazio-
nale. Basti considerare che, secondo il Cresme, nel solo
2013 gli investimenti in nuove case hanno patito una
contrazione tra il 7% e l’11%. E se nel 2006 si realizza-
vano in Italia 338.000 unità abitative, il numero scende
a 157.000 nel 2013.
3. Livello di reddito e concentrazione di ricchezza pro-
dotta
Parametri che incidono sullo sviluppo urbano e, per ef-
fetto, sui valori patrimoniali, sono i livelli di reddito che il
territorio è in grado di produrre, e la capacità dei sistemi
Fig. 2 - Fasce OMI nella Napoli de facto e città metropolitana di Napoli
Fig. 3b - Differenziale dei valori medi unitari di mercato degli immobili
a destinazione residenziale: nel periodo 2008-2013 rispetto al
2008 (fonte: Nostre elaborazioni)
Fig. 3a - Differenziale dei valori medi unitari di mercato degli immobili
a destinazione residenziale: nel periodo 2003-2013 rispetto al
2003 (fonte: Nostre elaborazioni)
produttivi e di governance di generare un’equa distribu-
zione della ricchezza tra i diversi ceti sociali ed i vari ope-
ratori economici. Tali parametri possono essere
espressi rispettivamente tramite il reddito pro-capite e
l’indice di Gini. I risultati delle elaborazioni e delle analisi
spaziali su tali indicatori, condotte su dati Istat, trovano
sintesi nella Figura 4 (vedi Figg. 4a - 4b).
Entrambe le tavole delineano profili territoriali similari,
con valori del reddito medio pro-capite più elevati nel Co-
mune di Napoli, di Portici e di San Sebastiano al Vesuvio,
cui corrispondono anche più alti valori dell’indice di Gini,
indicativi di più marcati meccanismi di sperequazione. 
Nel complesso, il territorio analizzato risente del ruolo di
primate svolto dal Comune di Napoli, che con i suoi
21.200 €/ab. supera di molto la media regionale di
16.300 €/ab. (contro una media nazionale di 19.660
euro), in un quadro di generale crisi della Regione Cam-
pania, ultima in Italia nelle più recenti rilevazioni. E, allo
stesso tempo, Napoli si presenta come territorio di più
marcati meccanismi di sperequazione, con un indice di
Gini pari a 0,46 contro lo 0,33 regionale e lo 0,31 nazio-
nale, seppur in un generalizzato andamento che acco-
muna tutto il Mezzogiorno.
4. Risultati e prospettive di ricerca
L’elaborazione di informazioni quantitative messe a di-
sposizione da Istituti pubblici ha consentito la costruzione
di dataset poi elaborati attraverso strumenti GIS. Il risul-
tato sono le mappe di parametri socio-economici (reddito
pro-capite, indice di Gini) e dei valori di mercato degli im-
mobili urbani a destinazione residenziale nella “Napoli de
facto”.  Dal commento alle singole tavole discendono im-
portanti indicazioni. Innanzitutto sulla situazione attuale,
con una distribuzione dei livelli di reddito nell’area vasta
e con meccanismi di sperequazione che vedono i termini
più elevati nel comune capoluogo; e con la possibilità di
associare alle singole microzone OMI valori mercantili
che denotano una progressiva tendenziale diminuzione
man mano che ci si allontana dal centro urbano di Napoli.
Ma poi, e ciò appare di rilievo, sulle evoluzioni temporali.
In proposito, le analisi diacroniche danno altresì conto
delle dinamiche immobiliari, manifestando un aumento
dei prezzi nel periodo 2003-2008 e una successiva forte
contrazione dal 2008 ad oggi, in linea con la fase di re-
cessione economica che ha investito tutta la Nazione, in
misura ancor più accentuata nel settore delle costru-
zioni. Ancora, il lavoro spiega come le variazioni nel tempo
di V abbiano impegnato i singoli quartieri residenziali, così
da fornire dati di estremo interesse in funzione dei pro-
cessi di pianificazione urbana e di trasformazione edilizia. 
Dallo studio conseguono le correlazioni tra le variabili
socio-economiche considerate e gli apprezzamenti mer-
catili immobiliari. Specificamente, le porzioni di territorio
con più alta ricchezza prodotta rilevano prezzi più elevati.
Ciò è immediato dal confronto tra i termini numerici della
Figura 2 (vedi Fig. 2) (valori unitari di mercato al 2013,
assimilabili a quelli attuali per la stagnazione del com-
parto nell’ultimo triennio) e quelli della Figura 4 (vedi Fig.
4a), che mostrano elevati valori - oltre 2.000 €/m2 -
nelle aree a redditi maggiori, sostanzialmente quelle del
comune capoluogo. Gli ambiti con valori minimi tendono
invece a sovrapporsi con quelli a redditi più bassi (cfr. Co-
muni di Caivano e Afragola), al di là di scostamenti ragio-
nevolmente da imputare a contingenze locali che,
comunque, appare utile indagare a diverso livello di det-
taglio spaziale. Meno immediati i nessi logici e dimensio-
nali tra prezzi (vedi Fig. 2) e indice di Gini (vedi Fig. 4b).
Se il Comune di Napoli osserva i valori immobiliari mag-
giori in ragione di una peggiore distribuzione della ric-
chezza, dunque per alti indici di Gini (tra 0,41 e 0,46), lo
stesso non accade diffusamente in altri ambiti. Basti an-
notare le situazione di Giugliano in Campania, Crispano,
Calvizzano e Sant’Anastasia, laddove un medio-alto indice
di Gini si associa ai valori in assoluto più contenuti di 800
- 1.400 €/m2.
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Fig. 4b - Indice di Gini relativo al reddito pro-capite
(fonte: Nostre elaborazioni)
Fig. 4a - Reddito pro-capite medio a scala comunale 
(fonte: Nostre elaborazioni)
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Qui s’impongono indagini multicriteriali, in grado di con-
temperare l’effetto congiunto di più variabili sui prezzi di
compravendita degli immobili. Di sicura utilità possono es-
sere approfondimenti a scala di superiore dettaglio terri-
toriale [18].
Il ricorso a strumenti statistici di catalogazione ed esame
dei dati, da impiegare pure per approfondimenti a scala
comunale o sub-comunale, può aprire a sviluppi nella ri-
cerca. Che possono e devono, oltretutto, andare verso la
valutazione quantitativa degli effetti che progetti di riqua-
lificazione urbana e di social innovation possono avere
sulla crescita del territorio. Ciò a partire da indirizzi di stu-
dio già delineati [19, 20, 21, 22].
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